RADA GMINY
05-090 RARSASZYN

- ZYN, ul. Szkolna 2
pow. pruszkowski, woj. mjz(g)w?sCIdae

tel. (022) 720 04 70, 72025 95

UCHWALA Nr XXVI11/204/04
Rady Gminy Raszyn
z dnia 12 maja 2004r.

w sprawie: rozpatrzenia zarzutu zlozonego do projektu “Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw polozonych we wsi Raszyn po wschodniej stronie
Alei Krakowskiej”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z pdézn. zm.), art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.) w zwiazku
z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.) Rada Gminy Raszyn uchwala, co nastgpuje:

§1

1. Po rozpatrzeniu pisma z dnia 05.09.2003r. zakwalifikowanego jako zarzut do projektu
“Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw polozonych we wsi Raszyn po
wschodniej stronie Alei Krakowskiej”, wniesionego przez Pania Barbar¢ Rybkowska wiasciciela
dzialek nr ew. 191, 192 i 193 potozonych we wsi Raszyn przy ul. Kosciuszki 2/4, dotyczacego:
realizacji pasazu handlowego na terenie Rejonowej Spétdzielni “Samopomoc Chlopska” przy
Al. Krakowskiej 62, ul. Miynarskiej w Raszynie i wysokosci projektowanych budynkow
ustugowych, ktérych budowa spowoduje zaciemnienie potudniowej czgsci dziatki wnoszacej
zarzut i zaciemnienie istniejacych budynkéw — okien i balkonéw oraz spowoduje spadek
wartoéci nieruchomosci, odrzuca si¢ w czesci ztozony zarzut.

2. Zarzut odrzuca si¢ w czeSci w zakresie dotyczacym ustalen funkcjonalnych dla obszaru
oznaczonego w projekcie planu symbolem A 4.1U.

W pozostalej czgsci zarzut zostal uwzgledniony przez Wojta Gminy Raszyn.

§2

Uzasadnienie faktyczne i prawne przyjeto zgodnie z zatacznikiem nr 1, stanowigcym
integralng czes$¢ niniejszej uchwaty.

§3

1. Uchwata podlega doreczeniu wnoszacej zarzut Pani Barbarze Rybkowskie;j.
2. Uchwale niniejsza wnoszaca zarzut moze zaskarzy¢ do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Rady Gminy Raszyn.

§4
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Raszyn.
§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
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Zalgceznik nr 1 do uchwaly Nr XXVIII/204/04 Rady Gminy Raszyn z dnia 12 maja 2004r.
w sprawie: rozpatrzenia zarzutu zlozonego do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw potozonych we wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei Krakowskiej”.

Przy sporzadzaniu niniejszego projektu planu w zwiazku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.)
- “do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (...) w stosunku do ktdrych podjeto
uchwale o przystqpieniu do sporzqdzania lub zmiany planu oraz zawiadomiono o terminie
wylozenia tych planéw do publicznego wgladu, ale postepowanie nie zostalo zakoviczone przed
dniem wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe”, stosuje si¢ przepisy ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139
z pdzn. zm.).

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 ust. 1 stanowi, Ze ustalenie
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, za§ w art. 4 ust. 1 powyzszej ustawy czynnos¢ te zalicza do
zadah wilasnych gminy i jednocze$nie w art. 10 ustawy jak wyzej wskazuje zakres ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia przedmiotowego projektu planu
nie wykraczaja poza ramy okre§lone ww. przepisem art. 10 powyzszej ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wedlug art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
“Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (..), okresla zakres i sposoby postepowania
w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania(...)”.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ww. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia
i zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, z zachowaniem warunkéw okreslonych w ustawach. W zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, urbanistyki
i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony s$rodowiska
przyrodniczego, zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze wymagania 0sob
niepelnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ww. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym w ustaleniach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ postanowienia przepisow
szczego6lnych odnoszace si¢ do obszaru objetego planem i przedmiotu jego ustalefi.

Uprawnienie okreslone jako wladztwo planistyczne gminy, oznacza mozliwo$¢ ustalenia dla
danego terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w zaleznosci od potrzeb,
stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym: przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajace tereny o réznych funkcjach lub r6znych zasadach zagospodarowania; linie
rozgraniczajace ulice, place oraz drogi publiczne wraz z urzadzeniami pomocniczymi, a takze
tereny niezbedne dla $ciezek rowerowych (pkt 2); lokalne warunki, zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym réwniez linie zabudowy i gabaryty budynkow,
a takze maksymalne lub minimalne wskazZniki intensywnosci zabudowy (pkt 6).

Natomiast kwestie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i zwiazane
z nimi urzadzenia, ich usytuowanie na dzialce budowlanej oraz zagospodarowanie dziatek
przeznaczonych pod zabudowe, zapewniajace spelnienie wymagan art. 5 i 6 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. - Prawo budowlane, reguluja przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75, poz. 690). Stosownie do § 12 ust. 1. ww. Rozporzadzenia przy
usytuowaniu budynku na dzialce budowlanej powinny by¢ zachowane odleglosci migdzy
budynkami i urzadzeniami terenowymi oraz odlegtosci budynku i urzadzen terenowych od granic
dzialki i od zabudowy na sasiednich dziatkach budowlanych, okreslone w rozporzadzeniu, a takze
w przepisach odrebnych, w tym higienicznosanitarnych, o bezpieczefistwie i higienie pracy,
o ochronie przeciwpozarowej i o drogach publicznych. Wedlug § 13 ust. 1 ww. Rozporzadzenia
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odlegtos¢ budynku majacego pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi od innych obiektéw
powinna umozliwia¢ naturalne o$wietlenie tych pomieszczen, z zastrzezeniem przepisow § 12, 57
1 60 powyzszego Rozporzadzenia.

Zatem poruszone przez wnoszaca zarzut kwestie dotyczace spowodowania zacienienia
potudniowej strony dziatki skarzacej oraz istniejacych na niej budynkéw — okien i balkonéw oraz
wplyw lokalizacji przysztej wysokiej zabudowy na istniejaca zabudowe na sasiedniej dzialce mogag
by¢ podnoszone skutecznie na etapie postgpowania administracyjnego prowadzonego przez
whasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej — staroste, na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2003r. Nr 207, poz. 2016 z p6zn. zm.)
o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydania decyzji o pozwoleniu na budowe w odniesieniu do
konkretnego rozwigzania projektowego przyszlej inwestycji. Stronami w postepowaniu w sprawie
pozwolenia na budowe zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy Prawo budowlane beda inwestor oraz
wlaciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadey nieruchomo$ci znajdujacych sie w obszarze
oddziatywania obiektu, poprzez ktéry nalezy rozumieé teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisow odrgbnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu (art. 3 pkt. 20 ustawy Prawo budowlane).  Zgodnie
z wyrokiem NSA z dnia 06.06.2001r. sygn. akt IV SA 532/00 (opubl. Lex nr 55771) “Ewentualne
zacienienie dzialek nie moze uzasadniaé kwestionowania decyzji o pozwoleniu na budowe, prawo
budowlane nie przewiduje bowiem ograniczer z Wtulu zacieniania dzialek, normujgc jedynie
kwestie zacienienia pomieszczen mieszkalnych i uzytkowych w istniejqcych dziatkach”.

Zgodnie z teza postawiona w wyroku NSA z dnia 03.11.1999r. sygn. akt IV SA 1638/98
(opubl. Lex nr 48261) “przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gmina nie ma obowiqzku stosowania przepiséw obejmujqcych warunki techniczne budynkéw i ich
usytuowanie, gdyz plan nie rozstrzyga o kwestiach technicznych posadowienia przysziych
obiektow”.

Gmina rozwazata mozliwo$¢ uwzglednienia whniesionego przez Pania. Barbare Rybkowska
zarzutu, jednakze uwzglednienie w caloéci w istocie sprowadzaloby si¢ do koniecznosci
wprowadzenia w projekcie planu zakazu jakiejkolwiek zabudowy na dziatkach sasiadujacych
z dziatkami nr ew. 291, 292 i 293, co spowodowaloby naruszenie w sposéb nieuzasadniony interesu
prawnego ich wlascicieli.

Stosownie do regulacji art. 24 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, zarzut do
projektu planu zagospodarowania moze wniesé kazdy, kogo interes prawny lub uprawnienie zostaty
naruszone przez ustalenia przyjete w projekcie planu, wylozonego do publicznego wgladu. Wynika
z tego, ze nie wystarczy sam fakt istnienia po stronie skarzacego interesu prawnego lub uprawnienia
rozumianego jako interesu obiektywnie chronionego przepisami prawa materialnego. Warunkiem
niezbednym do kwestionowania planu w formie zarzutu jest naruszenie tego interesu lub
uprawnienia, co musi wykaza¢ strona skarzaca. Obowiazek uwzglednienia zarzutu do planu
powstaje wowczas, gdy naruszenie interesu prawnego jest zwigzane z naruszeniem porzadku
prawnego (normy prawa materialnego lub procesowego). Nie ma obowiazku uwzglednienia zarzutu,
gdy naruszenie interesu prawnego lub uprawnienia nastapilo zgodnie z prawem w granicach
przystugujacego gminie, z mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, wladztwa
planistycznego. Zgodnie z tym uprawnieniem rada gminy ustala przeznaczenie i zagospodarowanie
terenéw na obszarze gminy.

Cho¢ zdaje si¢ niewatpliwe, ze skarzaca Pani Barbara Rybkowska ma interes prawny
W kwestionowaniu przedmiotowego projektu planu zagospodarowania przestrzennego (jej dzialki
znajduja si¢ na obszarze objetym planem, sgsiadujac z terenem, ktérego przyszla zabudowa jest
przedmiotem zarzutu), to majac na uwadze, iz skarzaca moze korzystaé ze swoich dzialek w Sposob
dotychczasowy (w tym sensie, ze nie ulega ograniczeniom ich dotychczasowe przeznaczenie),
trzeba stwierdzi¢, ze interes prawny wnoszacej zarzut Pani Barbary Rybkowskiej nie zostat
naruszony.
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W skorygowanym projekcie planu rozwazono takze mozliwos$¢ obnizenia projektowanej
zabudowy i na terenie ustug oznaczonych symbolem A 4.2.U zostanie ograniczona maksymalna
iloé¢ kondygnacji do 2,5, a maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 11 m. Zmienione gabaryty
obiektéw ustugowych beda dostosowane do gabarytow zabudowy mieszkaniowej jak i dla dziatek |
nr ew. 192 i 193. Dla dziatki nr ew. 191, polozonej na terenie ustug A4.1U jak i dla dzialki z nig
sasiadujacej od strony potudniowej projektem planu przewiduje te same ustalenia dotyczace formy
i gabarytow obiektéw. Z uwagi na to, iz teren ushug A 4.1.U przylega bezposrednio do Al.
Krakowskiej wymagane jest zachowanie jednakowych zasad zagospodarowania zabudowy od
strony ulicy i z tego powodu nie jest mozliwa zmiana ustaleni w tym zakresie.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest projektem
zagospodarowania dzialki lub terenu, niezbednym sktadnikiem projektu budowlanego w rozumieniu
art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, ktory nalezy przedstawi¢ do wniosku o pozwolenie na
budowe stosownie do art. 33 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie decyduje tez o formie obiektu, nie przewiduje mozliwosci budowy tylko pasazu
handlowego, a jedynie okresla wskazniki jakie musi spelni¢ w przysztosci inwestycja zgodna
z przeznaczeniem terenu okreslonym w tym planie.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja wraz z innymi przepisami prawa sposéb wykonywania
prawa wiasnosci nieruchomosci. Plan miejscowy zgodnie z powyzszym przepisem nie rozstrzyga
o prawie wlasnosci, a tylko o sposobie jej wykonywania. Zestawienie art. 33 z art. 2 ust. 1 i art. 4
ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje jednoznacznie, ze gmina dzialajac
w ramach swoich uprawniefi planistycznych ma prawo ustalenia przeznaczenia oraz zasad
zagospodarowania terenu, okreslajac sposob wykonywania prawa wiasnosci. Stad nie mozna
podzieli¢ zasadnosci zarzutu, ze proponowany projekt planu jest bardzo krzywdzacy dla wnoszacej
zarzut i jej rodziny.

Roéwniez przepis art. 140 kc przewiduje Korzystanie z rzeczy, a wiec i nieruchomosci
w graniach okre$lonych przez ustawy i zasady wspoétzycia spotecznego. Zatem, skoro przepisy daty
gminie prawo uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, czyli ustalenia
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenow, to takiego dzialania nie mozna uzna¢ za dziatanie
naruszajace prawo.




